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Hof Amsterdam 27 juli 2006
(mrs. W.J.J. Los, R.A. Steenbergen en L.C. 
Winkel)
Zaak-/rolnr. C05/190, LJN AY5960
(X./Y.)
(Zie de noot onder deze uitspraak.)
– bemiddeling bij huur van woonruimte
– verplichtingen woningbemiddelingsbu-
reau jegens woningzoekende
4. Beoordeling
4.1.  Samengevat gaat het in deze zaak om het vol-
gende.
4.1.1. Y bemiddelt bij de huur en verhuur van woon-
ruimte. Zij is een woning- en kamerbemiddelingsbureau
in de zin van artikel 1 lid 1, aanhef en onder c, van de
Verordening op de woning- en kamerbemiddelingsbu-
reaus 1998 van de gemeente Amsterdam (hierna: de
Verordening).
4.1.2.  Artikel 2 van de Verordening luidt, voor zover
hier van belang:
‘1. Het is verboden, zonder of in afwijking van een
vergunning van Burgemeester en Wethouders:
a. bemiddeling te verlenen bij het verkrijgen van woon-
ruimte;
b. zich met dat doel te vestigen of op te treden als
woning- en kamerbemiddelingsbureau.
2. Het in het eerste lid vermelde verbod is niet van
toepassing op:
a. (…);
b. makelaars in onroerende goederen die lid zijn van de
Nederlandse Vereniging van Makelaars in onroeren-
de goederen NVM of van de Makelaarsvereniging
Amsterdam.’
Y beschikt over een vergunning als bedoeld in artikel 2
lid 1 van de Verordening.
4.1.3.  Artikel 10 lid 1 van de Verordening luidt, voor
zover hier van belang:
‘De vergunninghouder mag met betrekking tot zelf-
standige woonruimte met een huurprijs zoals vermeld
in art. 13, eerste lid, onder a, van de Huursubsidiewet
uitsluitend bemiddelen en overeenkomsten afsluiten,
indien de overeen te komen huurprijs de maximaal
redelijke huurprijs als vermeld in de bijlage(n) van het
bij de Huurprijzenwet woonruimte behorende Besluit
huurprijzen woonruimte voor zelfstandige woonruimte
niet overschrijdt.’
4.1.4. X heeft door bemiddeling van Y met ingang van
15 december 2000 van V gehuurd de woonruimte aan de
Z te Amsterdam voor de prijs van ƒ 2000 per maand.
Voor de bemiddeling heeft Y blijkens nota van 6 decem-
ber 2000 aan X ƒ 2500 (courtage) en ƒ 150 (huurcon-
tract), exclusief BTW, derhalve in totaal ƒ 3113,75 in-
clusief BTW in rekening gebracht.
4.1.5.  Met ingang van 1 juli 2002 is de huurprijs
verhoogd tot € 948,11 per maand.
4.1.6.  Het Huurteam Zuid heeft in juli 2002 voor de
woning van X – in aanwezigheid van V – een puntentel-
ling gemaakt overeenkomstig het woningwaarderings-
stelsel van Bijlage I bij het Besluit huurprijzen woon-
ruimte (oud). Volgens die telling bedroeg het aantal
punten 89.
Afgaand op dat puntenaantal was de maximaal redelijke
huurprijs ƒ 778,96 (€ 353,47) per maand bij de aanvang
van de huur en ƒ 799,22 (€ 362,68) per maand vanaf 1
juli 2001.
4.1.7. Bij brief van 7 augustus 2002 heeft Y namens V
de huurovereenkomst opgezegd tegen 1 december 2002.
De huurovereenkomst is op 31 december 2002 beëin-
digd.
4.2. X heeft Y gedagvaard voor de rechtbank en na
wijziging van eis gevorderd, kort gezegd, dat de bemid-
delingsovereenkomst zal worden vernietigd en Y zal
worden veroordeeld tot betaling van € 13 652,73 als
schadevergoeding voor teveel betaalde huur en
€ 1134,45 wegens teveel betaalde bemiddelingskosten.
Bij het vonnis waarvan beroep heeft de rechtbank
overwogen, samengevat, dat Y niet is tekortgeschoten
in de nakoming van haar verplichtingen uit de bemidde-
lingsovereenkomst omdat zij niet verplicht was zelf-
standig de aangeboden woning te waarderen noch om X
te informeren over de mogelijkheid om op de voet van
artikel 17 van de Huurprijzenwet woonruimte (oud)
(Hpw) een verzoek tot huurverlaging in te dienen. De
rechtbank heeft tevens ten overvloede overwogen dat te
weinig is gesteld om te concluderen dat X door de
beweerde tekortkoming schade heeft geleden omdat
allerminst vast staat dat zij de woning had kunnen
huren indien Y had gehandeld, zoals X stelt dat zij had
moeten doen. De vordering van X is afgewezen.
4.3. De grieven 1 en 2 betreffen de vraag of Y uit
hoofde van de bemiddelingsovereenkomst verplicht
was zich jegens X te houden aan artikel 10 lid 1 van de
Verordening en in dat verband een schatting te maken
van de voor de woning geldende maximaal redelijke
huurprijs en voorts of zij was gehouden X te wijzen op
de in artikel 17 Hpw gegeven mogelijkheid de huur-
commissie te verzoeken uitspraak te doen over de
redelijkheid van de huurprijs. Het hof zal deze grieven
gezamenlijk behandelen.
4.4. Op grond van artikel 10 lid 1 van de Verorde-
ning mocht Y geen bemiddeling verlenen bij de verhuur
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en huur van woningen waarvan de overeen te komen
huurprijs de – met inachtneming van het Besluit huur-
prijzen woonruimte te berekenen – maximaal redelijke
huurprijs overschreed. Y heeft betoogd dat zij niet aan
dat voorschrift was gebonden, omdat de Verordening
op dat punt onverbindend is. Volgens Y heeft het
voorschrift betrekking op de hoogte van de overeen te
komen huurprijs en daarmee op de inhoud van de
huurovereenkomst, waarmee de gemeente zich niet mag
inlaten. De huurprijzen en de verdeling van woonruim-
te zijn uitputtend geregeld in hogere wetgeving, aldus
Y. Y acht de bepaling bovendien een te ingrijpende
inbreuk op haar privésfeer.
4.5. Naar het oordeel van het hof faalt dit betoog.
Artikel 10 lid 1 van de Verordening schrijft de partijen
bij de huurovereenkomst niet de overeen te komen
(maximale) huurprijs voor, maar verbiedt slechts de
bemiddelaar zijn diensten te verlenen ingeval de over-
een te komen huurprijs hoger is dan volgens de wet
maximaal redelijk is. De omstandigheid dat dit verbod
ingrijpt in de vrijheid van Y om bemiddelingsactivitei-
ten te ondernemen, is evenmin grond om de Verorde-
ning op dit punt onverbindend te achten.
4.6. Blijkens artikel 2 lid 2, aanhef en onder b, van de
Verordening vallen bij de NVM of de Makelaarsvereni-
ging Amsterdam aangesloten makelaars niet onder het
verbod van lid 1 van dat artikel. Y ziet daarin een
ongerechtvaardigd onderscheid met andere bemidde-
laars. Het hof volgt Y niet in dat standpunt. Niet in
geschil is dat de Verordening beoogt excessen bij de
bemiddeling van woonruimte te voorkomen. De bij de
NVM en de Makelaarsvereniging Amsterdam aangeslo-
ten leden zijn onderworpen aan voor hen geldende
tuchtregels. Kennelijk en niet onbegrijpelijk heeft de
gemeentelijke wetgever gemeend dat daarmee de be-
doelde excessen kunnen worden voorkomen, zodat in
zoverre geen behoefte bestaat aan regulering door mid-
del van de Verordening.
4.7. Ook voor het overige is er geen toereikende
grond gesteld of gebleken om aan te nemen dat de
Verordening onverbindend is. Y had zich daarom te
houden aan het voorschrift van artikel 10 lid 1 van de
Verordening.
4.8. Voor naleving van het voorschrift was vereist dat
Y wist wat de maximaal redelijke huurprijs was van de
woonruimte waarin zij bemiddelde. Niet valt in te zien
hoe Y die wetenschap anders kon verkrijgen, voor
zover zij daarmee niet reeds uit anderen hoofde bekend
was, dan door een (globale) waardering van de woning
via het puntensysteem. Als professionele woningbemid-
delaar mag van Y in beginsel worden verwacht dat zij
zodanig bekend was met de woningen waarin zij be-
middelde en over zodanige kennis van het woningwaar-
deringsstelsel beschikte, dat zij een dergelijke (globale)
waardering kon maken. Feiten of omstandigheden die
maken dat zij daartoe niet in staat was of dat dit om een
andere reden niet van haar kon worden gevergd, zijn
niet of niet voldoende gesteld of gebleken.
4.9. De vraag is in hoeverre X op grond van de
bemiddelingsovereenkomst redelijkerwijs mocht ver-
wachten dat Y jegens haar artikel 10 lid 1 van de
Verordening zou naleven. Het hof neemt hierbij tot
uitgangspunt dat X in beginsel mocht aannemen dat
haar wederpartij zich zou houden aan de voor deze
geldende regelgeving. Of zij die regelgeving kende, doet
niet ter zake. Feiten of omstandigheden die dat in dit
geval anders maken, zijn niet of niet voldoende gesteld
of gebleken. Overigens geldt in dit geval bovendien dat
Y in het bezit was van de ingevolge de Verordening
vereiste vergunning, welke vergunning Y op grond van
artikel 7 lid 2 van de Verordening in een voor een ieder
toegankelijk vertrek duidelijk zichtbaar moest ophan-
gen. X heeft verklaard, en Y heeft niet (voldoende)
ontzenuwd, dat zij vóór het sluiten van de bemidde-
lingsovereenkomst in het kantoor van Y is geweest. Y
heeft verder niet voldoende weersproken dat ten tijde
van het sluiten van de bemiddelingsovereenkomst op de
website van Y mededelingen stonden met de strekking
dat ‘All rental contracts are according to Dutch Rental
Law’. Onder deze omstandigheden mocht X er temeer
op vertrouwen dat Y jegens haar de voor deze geldende
regelgeving, waaronder de Verordening, in acht zou
nemen.
4.10. Uit het voorgaande volgt dat Y niet voor X
mocht bemiddelen bij de verhuur van een woning met
een hogere huurprijs dan volgens de wet maximaal
redelijk was en dat het in dat verband op de weg van Y
lag om de redelijkheid van de huurprijs (globaal) te
toetsen.
4.11. Het Huurteam Zuid heeft de onderhavige wo-
ning gewaardeerd op 89 punten. X heeft die waardering
voor zover nodig nader toegelicht. Y heeft die waarde-
ring weliswaar betwist, maar slechts in te algemene
bewoordingen. Zij heeft haar betwisting niet voorzien
van een deugdelijke en gespecificeerde onderbouwing,
hetgeen wel van haar als professioneel bemiddelaar
mocht worden verlangd. Het hof gaat daarom uit van de
juistheid van de waardering door Huurteam Zuid. Niet
in geschil is dat ten tijde van het sluiten van de
huurovereenkomst de maximaal redelijke huurprijs bij
die waardering ƒ 778,96 per maand bedroeg. Gezien de
voor de huur van de woning overeengekomen huurprijs
van ƒ 2000 per maand heeft Y haar bemiddeling ver-
leend in strijd met het bepaalde in artikel 10 lid 1 van de
Verordening. Door zich bij de bemiddeling niet te
houden aan de voor haar geldende regelgeving, is Y
jegens X tekortgeschoten in de nakoming van haar
verplichtingen uit de bemiddelingsovereenkomst.
4.12. X heeft tevens de vraag aan de orde gesteld of Y
haar had moeten informeren over de mogelijkheid de
huurcommissie te verzoeken uitspraak te doen over de
redelijkheid van de huurprijs.
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4.13. Het hof acht in dit verband van belang dat Y een
professionele bemiddelaar was, die tegen een aanzien-
lijk, door de woningzoekende te betalen, tarief haar
diensten aanbod en zich daarbij kennelijk niet presen-
teerde als de belangenbehartiger van enkel de verhuur-
ders. Daarbij komt dat in dit geval de maximaal redelij-
ke huurprijs aanzienlijk afweek van de overeengekomen
huurprijs. Het gaat te ver om van Y te vergen dat zij X
uitdrukkelijk wees op het bepaalde in artikel 17 Hpw,
maar zij had in de gegeven omstandigheden wel in
zoverre te waken voor de belangen van X dat zij X
ervan in kennis had moeten stellen dat de vaststelling
van huurprijzen is onderworpen aan wettelijke regels en
dat de huurcommissie de terzake toetsende instantie is.
Y heeft dat nagelaten. De commerciële overwegingen
waarop zij zich in dit verband heeft beroepen, mogen
niet dienen ter rechtvaardiging om met voorbijgaan aan
de geldende regels de rechten van woningzoekenden als
X te veronachtzamen. De conclusie is dat ook op dit
punt sprake is van een toerekenbare tekortkoming van
Y jegens X.
4.14. Y heeft betoogd dat X geen beroep kan doen op
deze tekortkomingen omdat zij niet, zoals artikel 6:89
BW eist, binnen bekwame tijd terzake bij haar heeft
geprotesteerd, namelijk eerst bij brief van 11 augustus
2003.
4.15. Het hof volgt Y hierin niet. X heeft in augustus
2002, toen het Huurteam Zuid haar woning heeft ge-
waardeerd, ervan kennis gekregen dat de overeengeko-
men huurprijs hoger was dan de maximaal redelijke.
Dat wil echter niet zeggen dat zij toen ook wist of
moest weten op welke punten Y in de bemiddeling bij
het verkrijgen van de woning was tekortgeschoten.
Feiten of omstandigheden waaruit volgt dat de brief van
11 augustus 2003 niet binnen bekwame tijd was, nadat
X daarmee bekend is of geworden of had moeten
worden, zijn niet of niet voldoende gesteld of gebleken.
4.16. De volgende vraag die beantwoord moet worden
is of X door de tekorkomingen van Y schade heeft
geleden. De rechtbank heeft ten overvloede overwogen
dat dit niet het geval is, tegen welke overweging grief 1
mede is gericht.
4.17. Het hof neemt hier het volgende in aanmerking.
De verhuurster, V, was evenals Y aan de wet gebonden.
Zij had de woning daarom te verhuren met inachtne-
ming van de daarvoor gegeven wettelijke regels. Het hof
acht het dan niet juist om voor de begroting van de
schade van X tot uitgangspunt te nemen dat V de
gevolgen van de wettelijke regeling had willen ontgaan
door de woning met bemiddeling van Y niet voor de
maximaal redelijke huurprijs aan X te verhuren. Het hof
zal daarom aannemen dat V door bemiddeling van Y de
woning ook voor de maximaal redelijke huurprijs aan X
had willen aanbieden. Bovendien had X, indien Y haar
had ingelicht over het bestaan van wettelijke regels
omtrent de huurprijs en huurprijstoetsing, wetenschap
kunnen hebben van de mogelijkheid de huurcommissie
te vragen om verlaging van de huurprijs tot de maximaal
redelijke huurprijs en daarvan gebruik kunnen maken.
4.18. Uit het voorgaande volgt dat het ervoor moet
worden gehouden dat X de woning, indien Y die naar
haar verplichting had gewaardeerd overeenkomstig de
wettelijke regeling, had kunnen huren voor ƒ 778,96 per
maand, vanaf 1 juli 2001 ƒ 799,22 per maand. Haar
schade aan teveel betaalde huur bedraagt daarom, zoals
X onweersproken heeft becijferd, € 13 652,73. De grie-
ven 1 en 2 treffen in zoverre doel.
4.19. Y heeft ter afwering van de vordering van X nog
aangevoerd dat X haar schade had moeten beperken
door op de voet van artikel 17 Hpw – binnen de
daarvoor bepaalde termijn van zes maanden vanaf de
aanvang van de huurovereenkomst – de huurcommissie
te verzoeken uitspraak te doen over de redelijkheid van
de overeengekomen huurprijs of op de voet van artikel
16 Hpw de minister van VROM te verzoeken de
huurprijs te wijzigen.
4.20.  Dat verweer faalt. Voorop staat dat X redelij-
kerwijs erop mocht vertrouwen dat Y als professionele
bemiddelaar bij de bemiddeling de geldende regelgeving
had nageleefd, zodat niet valt in te zien waarom zij
reden had de huurprijs te laten toetsen. Bovendien is
gesteld noch gebleken dat X bekend was of had moeten
zijn met de genoemde wettelijke mogelijkheden. Onder
deze omstandigheden kan X niet worden verweten dat
zij die mogelijkheden niet heeft benut. Wat betreft
artikel 16 Hpw geldt verder dat te weinig is gesteld of
gebleken om aan te nemen dat een dergelijk verzoek aan
de minister enige kans van slagen gehad zou hebben.
4.21. De conclusie is dat X recht heeft op de gevorder-
de schadevergoeding van € 13 652,73.
4.22. Grief 3 betreft de bemiddelingskosten (courtage)
die X aan Y heeft betaald. X verlangt de terugbetaling
daarvan.
4.23. X heeft in eerste aanleg ook gevorderd – welke
vordering in hoger beroep is gehandhaafd – dat de
bemiddelingsovereenkomst wordt vernietigd, waarmee
zij kennelijk (mede) bedoelt ontbonden. De tekortko-
mingen van Y geven haar recht de ontbinding te verlan-
gen. Hetgeen Y heeft aangevoerd of anderszins is geble-
ken, is onvoldoende voor het oordeel dat de ontbinding
niet is gerechtvaardigd. De ontbinding brengt echter
niet mee dat X recht heeft op volledige terugbetaling
van de betaalde courtage. Als de woning voor de maxi-
maal redelijke huurprijs aan X was verhuurd, dan was X
ƒ 778,96 aan bemiddelingskosten verschuldigd geweest,
zoals ter zitting is komen vast te staan, in plaats van
ƒ 2500, alles exclusief BTW. Dat is dan ook de waarde
die kan worden toegekend aan de prestatie die X van Y
heeft ontvangen, dat is de succesvolle bemiddeling, en
waarop Y ingevolge het bepaalde in artikel 6:272 lid 1
Dienstverlening
Tijdschrift voor Consumentenrecht en handelspraktijken 2007-6 209
BW recht heeft. Het verschil van ƒ 1721,04 (€ 780,97)
inclusief BTW moet Y aan X terugbetalen. Grief 3
slaagt daarom deels.
4.24. De slotsom is dat het vonnis waarvan beroep
moet worden vernietigd. Het hof zal opnieuw beslissen
zoals hierna zal worden aangegeven. Y heeft als de
grotendeels in het ongelijk gestelde partij de kosten van
beide instanties te dragen.
NOOT
Inleiding
1. De feiten in deze zaak waren – in het kort – als volgt:
i. Mandelbaum heeft door de bemiddeling van Direct
Wonen met ingang van 15 december 2000 een wo-
ning te Amsterdam gehuurd voor een huurprijs van
(omgerekend) € 909 per maand.
ii. Voor de bemiddeling bij het tot stand komen van de
huurovereenkomst heeft Direct Wonen onder meer
een bemiddelingscourtage van (omgerekend) € 1136
aan Mandelbaum in rekening gebracht (die is vol-
daan).
iii. Direct Wonen is een woning- en kamerbemidde-
lingsbureau in de zin van de Verordening op de
woning- en kamerbemiddelingsbureaus 1998 van de
Gemeente Amsterdam (hierna: ‘de Verordening’).
Zij beschikt over een vergunning als bedoeld in art. 2
lid 1 van de Verordening. Op grond van art. 10 lid 1
van de Verordening mag Direct Wonen (als vergun-
ninghouder) uitsluitend bemiddelen bij de huur van
woonruimte waarvan de (tussen huurder en ver-
huurder af te spreken) huurprijs niet hoger is dan de
voor de betreffende woonruimte geldende maximaal
redelijke huurprijs.
iv. Bij aanvang van de huur (in december 2000) bedroeg
de maximaal redelijke huurprijs van de door Mandel-
baum gehuurde woning (omgerekend) € 354. Direct
Wonen heeft (als vergunninghouder) mitsdien in
strijd met de Verordening gehandeld, aangezien de
aanvangshuur € 909 bedroeg en dus aanmerkelijk
hoger was dan de maximaal redelijke huurprijs.
2. Stellend dat Direct Wonen zich jegens haar aan een
toerekenbare tekortkoming heeft schuldig gemaakt
(door als professionele bemiddelaar haar niet te behoe-
den voor het huren van een woning tegen een – veel – te
hoge huurprijs), heeft Mandelbaum in rechte vernieti-
ging van de door haar met Direct Wonen gesloten
bemiddelingsovereenkomst gevorderd, met veroorde-
ling van Direct Wonen tot betaling van een schadever-
goeding van omstreeks € 13 650 wegens te veel betaalde
huur en € 1136 wegens ten onrechte betaalde bemidde-
lingscourtage.
3. De rechtbank heeft de vorderingen van Mandelbaum
afgewezen. Naar het oordeel van de rechtbank was er
geen toerekenbare tekortkoming van Direct Wonen
omdat zij niet gehouden was om zelfstandig de aange-
boden woning (volgens het in het huurprijzenrecht
geldende puntensysteem) te waarderen en evenmin op
haar de verplichting rustte om Mandelbaum te informe-
ren over de mogelijkheid om (bij de Huurcommissie)
een verzoek tot huurverlaging in te dienen.
4. Het hof komt in hoger beroep echter tot het oordeel
dat wél sprake was van een toerekenbare tekortkoming
van Direct Wonen. Het vernietigt het door de recht-
bank gewezen vonnis en wijst de vorderingen van
Mandelbaum alsnog (grotendeels) toe.
De aan dit oordeel ten grondslag liggende motivering
kan als volgt worden samengevat:
a. De Verordening beoogt excessen bij de bemiddeling
van woonruimte te voorkomen. Direct Wonen had
het voorschrift van art. 10 lid 1 van de Verordening
bij de onderhavige bemiddeling behoren na te leven,
en Mandelbaum mocht daar – als opdrachtgever –
ook van uitgaan. Direct Wonen is een professionele
woningbemiddelaar en van haar mocht dus worden
verwacht dat zij een inschatting zou maken van de
voor de onderhavige woning geldende maximaal
redelijke huurprijs (zodat zij niet zou bemiddelen bij
de verhuur van woonruimte voor een – veel – hogere
huur dan de maximaal redelijke huurprijs). Door
zich bij de bemiddeling niet te houden aan art. 10 lid
1 van de Verordening, is Direct Wonen tegenover
Mandelbaum toerekenbaar tekortgeschoten in de
nakoming van haar verplichtingen uit de bemidde-
lingsovereenkomst.
b. Aangenomen mag worden dat de verhuurder de
woning ook wel voor de maximaal redelijke huur-
prijs aan Mandelbaum zou hebben verhuurd. Man-
delbaum zou de woning dus voor (niet meer dan) de
maximaal redelijke huurprijs hebben kunnen huren
indien Direct Wonen aan haar contractuele verplich-
tingen jegens Mandelbaum zou hebben voldaan. De
door Mandelbaum gevorderde schadevergoeding
wegens te veel betaalde huur (ad € 13 650) is dan ook
voor toewijzing vatbaar.
c. Mandelbaum heeft vernietiging van de bemidde-
lingsovereenkomst gevorderd (op grond van toere-
kenbare tekortkoming), maar kennelijk heeft zij be-
doeld (mede) ontbinding te vorderen. De tekortko-
ming van Direct Wonen rechtvaardigt ontbinding
van de bemiddelingsovereenkomst. De ontbinding
heeft echter niet tot gevolg dat Mandelbaum recht
heeft op volledige terugbetaling van de door haar
betaalde courtage. Bij huur van de woning voor de
maximaal redelijke huurprijs zou Mandelbaum een
bemiddelingscourtage van (omgerekend) € 354 ver-
schuldigd zijn geweest. Dat is de waarde die op de
voet van art. 6:272 BW aan de door Direct Wonen
verrichte prestatie kan worden toegekend. Dit bete-
kent dat Mandelbaum recht heeft op een restitutie
van (1136–/–354 =) € 782.
5. In grote lijnen kan ik me vinden in de door het hof in
dit arrest gegeven beslissing. Over de diverse in dit
arrest aan de orde gekomen aspecten merk ik het
volgende op.
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Bemiddelingsovereenkomst
6. Door zich bij Direct Wonen in te schrijven voor een
woning, heeft Mandelbaum aan Direct Wonen de op-
dracht verstrekt om voor haar te bemiddelen bij het
sluiten van een huurovereenkomst (welke opdracht
door Direct Wonen is aanvaard). De overeenkomst
tussen Mandelbaum en Direct Wonen dient als een
bemiddelingsovereenkomst te worden gekwalificeerd:
Direct Wonen (de opdrachtnemer) heeft de verplichting
op zich genomen om als tussenpersoon werkzaam te
zijn bij het tot stand brengen van een huurovereen-
komst tussen Mandelbaum (de opdrachtgever) en een
verhuurder (vgl. art. 7:425 BW). De bemiddelingsover-
eenkomst is, als een bijzondere vorm van de overeen-
komst van opdracht, geregeld in afdeling 7.7.3 BW
(welke afdeling overigens slechts drie bepalingen kent).
Niet alleen de bepalingen van afdeling 7.7.3 BW zijn op
de bemiddelingsovereenkomst van toepassing, maar
ook de algemene bepalingen van afdeling 7.7.1 BW
(voor zover daarvan in afdeling 7.7.3 BW niet is afgewe-
ken). Overigens geldt voor de bepalingen van beide
afdelingen dat zij grotendeels regelend recht behelzen,
hetgeen betekent dat het partijen in beginsel vrijstaat
om contractueel van de wettelijke bepalingen af te
wijken.
Toerekenbare tekortkoming
7. Het hof is van oordeel dat er een toerekenbare
tekortkoming van Direct Wonen was omdat zij zich
niet aan het voorschrift van art. 10 lid 1 van de Verorde-
ning heeft gehouden, terwijl Mandelbaum mocht aan-
nemen dat Direct Wonen dit voorschrift wel zou nale-
ven. Voor het kunnen naleven daarvan was overigens
vereist dat Direct Wonen wist wat de maximaal redelij-
ke huurprijs was van de woning waarin zij bemiddelde.
Van Direct Wonen mocht (als professioneel woningbe-
middelaar) worden verwacht dat zij op basis van haar
kennis, deskundigheid en ervaring in staat was om een
(globale) inschatting te maken van de voor de onderha-
vige woning geldende maximaal redelijke huurprijs,
aldus het hof. Tegen deze achtergrond kan het Direct
Wonen worden verweten dat zij (door haar bemidde-
ling) een huurovereenkomst tot stand heeft gebracht
met een huurprijs die ruim 2,5 keer (!) hoger lag dan de
maximaal redelijke huurprijs.
8. Naar mijn mening kon het hof terecht tot het oordeel
komen dat Direct Wonen zich aan een toerekenbare
tekortkoming (‘wanprestatie’) jegens Mandelbaum
heeft schuldig gemaakt. Het had mijns inziens echter
wel voor de hand gelegen dat het hof in de motivering
van de tekortkoming (expliciet) naar art. 7:401 BW zou
hebben verwezen. Art. 7:401 BW bevat immers de
maatstaf aan de hand waarvan in de (contractuele)
rechtsverhouding tussen partijen moet worden vastge-
steld of sprake is van een tekortkoming. Het artikel
bepaalt dat de opdrachtnemer bij zijn werkzaamheden
de zorg van een ‘goed opdrachtnemer’ in acht moet
nemen. Het gaat hier om een ‘blanketnorm’: in een
concreet geval moet aan de hand van de gegeven om-
standigheden worden vastgesteld wat de verplichting
om als een goed opdrachtnemer te handelen inhoudt.1
Weliswaar is de Verordening niet rechtstreeks van toe-
passing op de rechtsverhouding tussen Direct Wonen
en haar opdrachtgever, maar zij kan wel een rol spelen
bij de invulling van de ‘401-maatstaf’ in dit concrete
geval. Door in strijd met de Verordening een huurover-
eenkomst tot stand te brengen met een veel te hoge
huurprijs, heeft Direct Wonen het belang van haar
opdrachtgever Mandelbaum onvoldoende behartigd en
zich daarmee niet als een ‘goed opdrachtnemer’ ten
opzichte van Mandelbaum gedragen.
9. Mandelbaum had (kennelijk) tevens betoogd dat van
Direct Wonen mocht worden gevergd dat zij (als pro-
fessioneel woningbemiddelaar) Mandelbaum zou heb-
ben gewezen op de mogelijkheid om een verzoek tot
huurverlaging bij de huurcommissie in te dienen. De
huurcommissie zou de door Mandelbaum verschuldig-
de huurprijs hebben verlaagd tot hooguit de maximaal
redelijke huurprijs indien tijdig (d.w.z. binnen zes
maanden na aanvang van de huur) een dergelijk verzoek
zou zijn ingediend.2 De rechtbank vond dat Direct
Wonen niet gehouden was om Mandelbaum over deze
mogelijkheid te informeren. Het hof heeft (ook) hier
anders over geoordeeld. Weliswaar vindt het hof niet
dat Direct Wonen Mandelbaum uitdrukkelijk had moe-
ten wijzen op de mogelijkheid tot indiening van een
verzoek tot huurverlaging, maar wel had Direct Wonen
(haar ondeskundige opdrachtgever) Mandelbaum ‘er-
van in kennis moeten stellen dat de vaststelling van
huurprijzen is onderworpen aan wettelijke regels en dat
de huurcommissie de terzake toetsende instantie is’.
Door dit na te laten is Direct Wonen ook op dit punt
toerekenbaar tekortgeschoten, aldus het hof.
10. Deze overweging van het hof spreekt mij niet zo aan
omdat zij mijns inziens noch de professionele woning-
bemiddelaar, noch diens opdrachtgever (voldoende)
concreet houvast voor de dagelijkse praktijk biedt. Het
ligt niet voor de hand dat een ondeskundige opdracht-
gever die door zijn bemiddelaar in algemene termen op
het wettelijke huurprijzenrecht wordt gewezen, op het
idee komt om een verzoek tot huurverlaging in te
dienen of terzake nader onderzoek te (laten) doen. Naar
mijn mening zou het of het een of het ander moeten
zijn: de professionele woningbemiddelaar heeft een (uit
art. 7:401 BW voortvloeiende) informatieplicht die
meebrengt dat hij zijn opdrachtgever op de mogelijk-
heid tot indiening van een verzoek tot huurverlaging
behoort te wijzen, of hij heeft (helemaal) geen informa-
tieplicht. Het hanteren van de ene of de andere maatstaf
zou wél voldoende houvast voor de dagelijkse praktijk
bieden. Overigens ben ik geneigd op dit punt voor de
1. J.J. Dammingh, Bemiddeling door de makelaar bij de koop en verkoop 
van onroerende zaken (diss. Nijmegen), Deventer 2002, p. 80.
2. De mogelijkheid tot indiening van zo’n verzoek lag voorheen besloten 
in art. 17 van de (vervallen) Huurprijzenwet woonruimte en is thans 
geregeld in art. 7:249 BW.
Dienstverlening
Tijdschrift voor Consumentenrecht en handelspraktijken 2007-6 211
strenge maatstaf te opteren: mijns inziens mag van een
professionele woningbemiddelaar worden verlangd dat
hij zijn ondeskundige opdrachtgever (tijdig) over de
mogelijkheid tot indiening van een huurverlagingsver-
zoek informeert.
Schade
11. De huurovereenkomst tussen Mandelbaum en haar
verhuurder heeft op 15 december 2000 een aanvang
genomen en is op 31 december 2002 geëindigd. Mandel-
baum zou gedurende deze huurtijd iedere maand (ten
hoogste) de maximaal redelijke huurprijs hebben be-
taald indien Direct Wonen niet zou zijn tekortgescho-
ten. Wegens te veel betaalde huur heeft zij dan ook een
schadevergoeding van omstreeks € 13 650 gevorderd.
Uit het arrest maak ik op dat Direct Wonen (mede) het
verweer heeft gevoerd dat bij de begroting van de
schade niet mag worden uitgegaan van het verschil
tussen de werkelijk betaalde huur en de maximaal
redelijke huurprijs omdat de verhuurder de woning
nimmer voor die aanmerkelijk lagere maximaal redelij-
ke huurprijs aan Mandelbaum zou hebben verhuurd.
Het hof heeft dit verweer verworpen. Aannemend dat
de verhuurder de woning ook wel voor de maximaal
redelijke huurprijs zou hebben willen verhuren, mag de
schade op de door Mandelbaum bepleite wijze worden
begroot, aldus het hof (in r.o. 4.17). Bij deze overweging
heb ik mijn bedenkingen. Het ligt naar mijn mening niet
(zonder meer) voor de hand dat de verhuurder de
woning ook wel voor de maximaal redelijke huurprijs
zou hebben willen verhuren. De door de verhuurder
verlangde (en door Mandelbaum ook daadwerkelijk
betaalde) huur was immers ruim 2,5 keer hoger dan de
maximaal redelijke huurprijs.
12. Het hof had het verweer van Direct Wonen mijns
inziens overtuigender kunnen verwerpen indien het zou
hebben beslist dat Direct Wonen Mandelbaum wél had
behoren te informeren over de mogelijkheid tot indie-
ning van een huurverlagingsverzoek. In dat geval zou
buiten kijf hebben gestaan dat Mandelbaum zonder de
tekortkoming van Direct Wonen niet méér dan de
maximaal redelijke huurprijs zou hebben hoeven te
betalen. Men mag er immers van uitgaan dat de huur-
commissie de door Mandelbaum verschuldigde huur
(zonder meer) tot ten hoogste de maximaal redelijke
huurprijs zou hebben verlaagd indien Mandelbaum (op
advies van haar bemiddelaar Direct Wonen) tijdig een
verzoek tot huurverlaging zou hebben ingediend.
13. Blijkens r.o. 4.19 van het arrest heeft Direct Wonen
tevens het verweer gevoerd dat Mandelbaum haar scha-
de had behoren te beperken door tijdig een verzoek tot
huurverlaging bij de huurcommissie in te dienen. Dit
verweer is gericht op (vermindering van) de omvang van
de door Direct Wonen te betalen schadevergoeding en
behelst in feite een beroep op ‘eigen schuld’ als bedoeld
in art. 6:101 BW. Volgens art. 101 lid 1 kan de op de
aansprakelijke (i.c. Direct Wonen) rustende vergoe-
dingsplicht worden verminderd wanneer de schade
mede een gevolg is van een omstandigheid die aan de
benadeelde (i.c. Mandelbaum) valt toe te rekenen.
14. Het hof heeft ook dit verweer (in r.o. 4.20) verwor-
pen omdat er voor Mandelbaum geen reden zou zijn
geweest om de huurprijs te laten toetsen. Op deze
beslissing valt het nodige af te dingen. Mandelbaum
heeft er zelf voor gekozen om een huur van € 909 te
betalen. Daar komt bij dat het mij niet onverdedigbaar
lijkt dat het ook Mandelbaum in zekere mate valt toe te
rekenen dat niet tijdig een verzoek tot huurverlaging bij
de huurcommissie is ingediend. Weliswaar was zij (als
‘consument’) ondeskundig en was het allereerst de ver-
antwoordelijkheid van Direct Wonen om haar op het
huurverlagingsverzoek te wijzen. Daar staat echter te-
genover dat de exorbitant hoge huur voor Mandelbaum
mogelijk wél reden had moeten zijn om (op zijn minst)
te onderzoeken of het vragen van een dergelijke huur
geoorloofd is (en of daartegen iets valt te ondernemen).
Tegen deze achtergrond lijkt het mij voorshands niet zo
onredelijk om Mandelbaum op grond van ‘eigen schuld’
een (gering) deel van haar schade zelf te laten dragen.3
Bemiddelingscourtage
15. Mandelbaum heeft de door haar betaalde bemidde-
lingscourtage van € 1136 van Direct Wonen terugge-
vorderd. Aan deze vordering heeft zij vernietiging van
de bemiddelingsovereenkomst wegens toerekenbare te-
kortkoming ten grondslag gelegd. Het hof heeft dit
terecht in ontbinding gecorrigeerd. Een (toerekenbare)
tekortkoming is immers een wettelijke ontbindings-
grond (vgl. art. 6:265 lid 1 BW).4 Het hof heeft een
volledige ontbinding van de bemiddelingsovereenkomst
uitgesproken, die voor partijen een verplichting tot
ongedaanmaking van de over en weer ontvangen presta-
ties meebracht (vgl. art. 6:271 tweede volzin BW). De
aard van de door Mandelbaum ontvangen prestatie
sloot een ongedaanmaking echter uit, en in zo’n geval
treedt daarvoor dan een waardevergoeding in de plaats
(vgl. art. 6:272 BW). Het hof heeft de door Mandelbaum
(van Direct Wonen) ontvangen prestatie gewaardeerd
op het bedrag dat zij verschuldigd zou zijn geweest
indien een huur gelijk aan de maximaal redelijke huur-
prijs zou zijn afgesproken (zijnde een courtage van
€ 354). Derhalve dient Direct Wonen (1136–/–354 =)
€ 782 aan Mandelbaum te restitueren.
16. Het hof had ook een gedeeltelijke ontbinding kun-
nen uitspreken. Een gedeeltelijke ontbinding houdt een
evenredige vermindering van de wederzijdse prestaties
in (vgl. art. 6:270 BW). De door Direct Wonen verrichte
3. De afgesproken huurprijs viel onder de zgn. ‘huurprijsliberalisatie’: 
krachtens art. 2 lid 2 van de (vervallen) Huurprijzenwet woonruimte 
gold het wettelijke huurprijzenrecht niet voor de huur van woonruimte 
met een aanvangshuurprijs boven de huursubsidiegrens. Echter: ook bij 
zo’n ‘geliberaliseerde’ huurprijs behield de huurder volgens art. 2 lid 3 
de mogelijkheid tot indiening van een huurverlagingsverzoek. Zie thans 
art. 7:247 BW.
4. Op grond van art. 25 Rv mocht het hof de rechtsgrond ook ambtshalve 
aanvullen.
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prestatie was kwalitatief (beduidend) minder dan de
afgesproken prestatie, hetgeen in geval van gedeeltelijke
ontbinding zou hebben betekend dat de door Mandel-
baum verschuldigde prestatie in evenredige mate had
moeten worden verminderd. De uitkomst had echter
identiek kunnen zijn: het hof had het kwaliteitsverschil
tussen de door Direct Wonen verschuldigde en de
daadwerkelijk verrichte prestatie op € 782 kunnen vast-
stellen (en in dat geval had Direct Wonen dit bedrag
ook krachtens art. 6:271 tweede zin BW aan Mandel-
baum moeten restitueren).5
Tweezijdige bemiddeling
17. Overigens had Mandelbaum zich mijns inziens
volledig van haar courtageverplichting kunnen bevrij-
den. Het arrest bevat namelijk concrete aanwijzingen
(in r.o. 4.1.7 en 4.136) dat van tweezijdige bemiddeling
sprake is geweest, inhoudend dat Direct Wonen bij het
tot stand brengen van de huurovereenkomst zowel in
opdracht van huurder Mandelbaum als in opdracht van
de verhuurder heeft bemiddeld.7 Uit art. 7:427 juncto
417 lid 4 BW volgt dat het een bemiddelaar niet is
toegestaan om (bij tweezijdige bemiddeling) tegenover
de huurder aanspraak op courtage te maken (wanneer
ten minste één van de opdrachtgevers een ‘consument’
is8). Van deze wettelijke regeling kan niet ten nadele van
de huurder worden afgeweken, tenzij de huurovereen-
komst betrekking heeft op onzelfstandige woonruimte.9
Voor het onderhavige geval betekent dit concreet dat
Mandelbaum het beding in de bemiddelingsovereen-
komst op grond waarvan zij courtage verschuldigd was,
had kunnen vernietigen10, nu zij via Direct Wonen een
zelfstandige woning heeft gehuurd11. Na vernietiging
van het courtagebeding had Mandelbaum de volledige
bemiddelingscourtage ad € 1136 op grond van art.
6:203 BW (onverschuldigde betaling) van Direct Wonen
kunnen terugvorderen.12
Mr. J.J. Dammingh
Rechtbank Arnhem 26 juni 2006
(mr. F.J. de Vries)
Zaak-/rolnr. 416188 / CV EXPL 05-8484 
LJN AY4958
(Lis/Gedaagde)
(Zie de noot onder deze uitspraak.)
– totstandkoming overeenkomst van dienst-
verlening?
2. De feiten
2.1. De kantonrechter gaat uit van de volgende vast-
staande feiten.
2.2. Lis exploiteert verschillende erotische websites,
waaronder www.livechat4u.com. Toegang tot de Mem-
bers Area van deze websites verkrijgt men na afsluiting
van een abonnement, waarvan Lis verschillende soorten
aanbiedt. Voor het abonnement is men abonnements-
geld verschuldigd. De toegang wordt gerealiseerd, nadat
de klant zijn gegevens op de website heeft ingevuld,
door toezending per post van een gebruikersnaam,
waarna men per e-mail een wachtwoord toegezonden
krijgt.
2.3. Op de website www.livechat4u.com is het mo-
gelijk om gedurende tien dagen gratis toegang te krijgen
tot de Members Area met een Try-out Membership.
Zegt men niet binnen tien dagen het lidmaatschap per
aangetekende brief op, dan gaat het Try-out Members-
hip over in een betaald Gold Membership met een
looptijd van drie maanden.
3. De vordering en het verweer
3.1. Lis vordert veroordeling van gedaagde tot beta-
ling van € 552,18, vermeerderd met rente en kosten.
3.2. Gedaagde voert gemotiveerd verweer, waarop
hierna voor zover nodig zal worden ingegaan.
4. De beoordeling
4.1. Lis stelt dat gedaagde zich op de website
www.livechat4u.com heeft aangemeld voor een Try-out
Membership, dat zij gedaagde per post een gebruikers-
naam heeft toegestuurd, dat gedaagde met de gebruikers-
naam heeft ingelogd en vervolgens een wachtwoord
heeft aangevraagd en dat gedaagde ten slotte de Members
Area heeft bezocht. Uit de bij conclusie van repliek
overgelegde stukken leidt de kantonrechter af dat Lis
stelt dat gedaagde zich op 14 mei 2004 heeft aangemeld,
dat Lis de gebruikersnaam bij brief van 17 mei 2004 aan
gedaagde heeft verzonden en dat gedaagde op 19 mei
2004 het wachtwoord heeft aangevraagd, dat hem per
e-mail van die dag is toegezonden. Lis stelt voorts dat
gedaagde de website op 3 juni en 2 september 2004 heeft
bezocht. Zij heeft bewijsstukken overgelegd, waaruit
dat zou blijken. Lis stelt ten slotte dat gedaagde zijn
5. Zie voor gedeeltelijke ontbinding van een koopovereenkomst: J. Dam-
mingh, ‘Non-conformiteit en schadevergoeding, Aansprakelijkheid 
voor gebrek aan onroerende zaak’, Advocatenblad 2000, p. 219. 
6. In r.o. 4.13 wordt overwogen dat Direct Wonen zich niet als de 
belangenbehartiger van ‘enkel’ de verhuurders heeft gepresenteerd; en 
uit 4.1.7 blijkt dat Direct Wonen de huurovereenkomst namens de 
verhuurder heeft opgezegd.
7. Vgl. J.J. Dammingh, ‘Tweezijdige bemiddeling door de makelaar o.g.’, 
in: S.C.J.J. Kortmann e.a. (red.), Vertegenwoordiging en tussenperso-
nen, Deventer 1999, p. 350.
8. Met ‘consument’ bedoel ik een natuurlijk persoon die de opdracht heeft 
verstrekt anders dan in de uitoefening van een beroep of bedrijf (vgl. 
art. 7:408 lid 3 BW).
9. ‘Zelfstandige woonruimte’ is volgens art. 7:234 BW een woning met a) 
een eigen toegang en b) eigen voorzieningen (keuken, toilet, badkamer). 
Voldoet de woonruimte niet aan deze beide vereisten, dan is sprake van 
onzelfstandige woonruimte.
10. Met een beroep op art. 7:427 jo. 417 lid 4 jo. art. 3:40 lid 2 BW.
11. Uit 4.1.6 van het arrest blijkt immers dat Bijlage I bij het (inmiddels 
vervallen) Besluit huurprijzen woonruimte van toepassing was, en 
Bijlage I gold voor zelfstandige woonruimte.
12. Vgl. J.J. Dammingh, ‘Direkt wonen: doet de praktijk wat de wet niet 
toestaat?’, Ars Aequi (47) 1998, p. 965-967.
